KHOA HOC & CONG NGHE

Nguy co”bién dang” dé thi ven bién -

Bai hoc trthanh pho

bién Nha Trang, Khanh Hoa

The “deformation” risks of the coastal cities — case study of Nha Trang city, Khanh Hoa province

Tom tat

Bai bao phan anh nhiing tac dong tiéu cuc cia
viéc phat trién néng ciia dé thi ven bién Nha
Trang. Qua viéc danh gia thuc trang ctia thanh
phé Nha Trang, tac gia da chi ra nhiing nguyén
nhan, han ché trong viéc phat trién d6 thi chi
yéu chi chay theo du lich ma khéng tinh téi loi ich
caa cu dan, cong dong dia phueng. Diéu d6 da
dan t6i nhiing hé luy tiéu cuc, khé tranh. Bai bao
ciing dé xuat mét so kién nghi vé cong tac phat
trién do thi va quan ly quy hoach dé thanh phé
Nha Trang phét trién hai hoa, bén viing, mang
lai lgi ich lau dai cho ngudi dan dia phuaeng. Day
ciing la bai hoc kinh nghiém cho cac dé thi ven
bién khac & Viét Nam.

Tir khéa: D6 thi ven bién, Bién dang quy hoach, Cdu tric
dd thi, du dn ddu tu, quan ly tai nguyén, dién mao, ban
sdc

Abstract

The paper reflects the negative dynamic
separations of the hot development of the coastal
urban Nha Trang. Regarding the assessment of
the current situation of Nha Trang city, the author
has pointed out the reasons and limitations in
urban development are mainly based on tourism
without taking into account the interests of
residents and local communities. That has led

to negative and unavoidable consequences. The
article also proposes some recommendations on
urban development and planning management
for Nha Trang city to develop harmoniously, firmly,
bringing long-term benefits to local people. This is
also a lesson for other coastal towns in Viet Nam.
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1. Dat van dé

Trong nhitng ndm qua, viéc dau tw phat trién kinh té cac ving ven bién
dwoc nha nwéc déc biét quan tam. Sy thic day phat trién kinh t& cac khu vuc
ven bién dang tirng bwéc nang cao ddi sdng xa hoi ciia cac dia phwong, mot
sb dia phwong da va dang cé strc hit rat Ién véi cac nha dau tw, khach du lich.
Nha Trang la dia phwong dwoc cac nha dau tw quan tm manh mé nhé c6 cac
wu thé vuot trdi nhw khi hau, thoi tiét, cdnh quan thién nhién, cac san pham
dich vu da dang. Tuy nhién viéc tao ra strc hut manh mé nay, cling nhw toc do
d6 thi héa rat nhanh da lam cho cong tac quan ly vé quy hoach xay dung gap
rat nhiéu khé khén trong viéc thich ¢ng véi nhu ciu phat trién.

2. Stre hap dan cua moét db thi bién va sw gia tang gia tri dat dai

Puoc wu dai vé vi tri dia ly, khi hau thoi tiét 6n hoa, canh dep thién nhién,
thanh phd Nha Trang thuwc su tré thanh mét dé thi cé strc hap dan I6n. Loi thé
d6 da khién Nha Trang — thanh phé ven bién tré thanh trung tam chinh tri, kinh
t&, van hoa, khoa hoc ky thuat cda khu viee Nam trung bo.

Trong khoang 15 nam tré lai day, thanh phé Nha Trang bat dau cé nhirng
bwéc nhay vot trong moi linh viec. T moét thanh phd ven bién xinh dep hai
hoa — TP Nha Trang bat ddu c6 nhitng chuyén minh nhw mét cwe hit rat Ion
dbi v&i cac nha dau tw va khach du lich — tao ra strc hut manh mé vé nhan lyc
nh&m tim kiém co' hdi viéc lam.

Trong mot thoi gian dai, tai hdu hét cac dia phwong cla tinh Khanh Hoa,
dac biét 1a khu vee TP. Nha Trang da dién ra tinh trang cac dw an BDS téng
gia chéng mat. Bon ¢, hdi dau nam 2017, gia dét tai khu viec phd di bo tai
TP. Nha Trang khoang 50 triéu ddng/m2, dén cudi nam tang lén 90 - 100 triéu
ddng/m2. Tan suét giao dich cac san pham trong khu vuc nay kha Ion. Sét
d4t kéo theo hang loat chiéu trod clia cac “cod” BDS, khién thj trwéng cang thém
nhiéu loan. Theo khao sat ctia Hoi Méi gidi bat dong san Viét Nam, thei diém
sbt néng cla thi trwdng bat déng san Nha Trang, gia dat tai day da ting gan
100% so v&i mét ndm trwéce. Tai cac tuyén phé trung tam cé noi gia lén dén
300 triéu ddng/m?, nha & trong hém phd bién tr 70-100 triéu ddng/m?.

3. Cac “bién dang” vé quy hoach va “bién thé”ctia dw an xay dwng
trong thanh phé

Tbc do gia tang dan s co hoc nhanh, 16i cudn khach du lich va cac nha
dAu tw vé bat dong san da tao ra mét ap lwe rat Ién vé& nhu cau bat dong san
ctia thanh phé - va ciing 1a nhitng miéng mdi béo bé clia nhitng nha dau tw
bAt ddng san - thanh phd bat dau xuét hién cac “bién thé” trong viéc xay dung
m&i cac du an trong thanh phd.

* Sy gia tang dan sb d6 thi va nhu ciu nha & cla cw dan do thj

Phat trién vé du lich dich vu, b4t déng san, cac khu kinh té bién - tao ra luc
hat rat I6n lam gia tdng dan sé sinh hoc - gia tdng dan sé co hoc - gia téng
“dan sb du lich”. Khach du lich, di cw dan sé co hoc dé tim kiém co hoi viéc
lam va dinh cw 1au dai... Didu nay dan dén hién twong “béo phi dan sé trong
do thi”.

Theo ban thdng két qua tdng diéu tra dan sb dén cudi ndm 2019, dan s
tinh Khanh Hoa 1.231.107 ngudi. Theo sé liéu thdng ké cha s& du lich tinh
Khanh Hoa, lwong khach du lich d&n Nha Trang 9 thang dau ndm 2018 dat
hon 12 triéu lwet khach tang 23% so véi ciing ky ndm 2017. Theo dw bao dén
nam 2025 tinh Khanh Hoa sé c6 4 khu céng nghiép va 12 cum céng nghiép,
viéc nay kéo theo hang van cong nhan sé dén va tim kiém co héi viéc lam
trong tinh. Hién nay vé&i 1 khu cdng nghiép Sudi Dau cé dén 12.000 ngudi dén
lam viéc va sinh hoat, hang ngay cé dén 240 chuyén xe dé dwa don.
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* Sy “bién dang” vé& quy hoach

C6 thé nhin thay trong vong 14 nam phat
trién — téc d6 dd thi hoa ctia thanh phé dién
ra rat nhanh, tir thanh phé bién hai hoa — hau
nhw chwa cé nha cao tang, dén nay cac dw
an dang va da pha kin cac khoang tréng con
lai clia d6 thi, hang loat nha cao tang trai dai
doc theo mat bién.

Ngay 25/09/2012 tha twéng chinh pha da
phé duyét quy hoach chung thanh phé Nha
Trang dén n&m 2025 trong d6 cé néi dung
“Khu d6 thj ven bién: Quy mé dat xay dwng
dd thi 2.740 ha, quy md dan sb dw bao 1a
245.000 ngwoi, chidu cao xay dwng téi da 40
tang, mat dé xay dwng khoang 40%, wu tién
cho cac hoat ddng du lich - dich vu”.

Thuc t& hién nay cac dy an xay dwng tai
Nha Trang nhét 1a cac khach san ven bién —
doc dudng Tran Phu mat do xay dwng da én
60 — 70%.

Trong nam 2019 tinh Khanh Hoa da xin
y kién diéu chinh cuc bd quy hoach theo
hwéng ting chiéu cao cdng trinh tai thanh
phé Nha Trang: “Chiéu cao clia cac toa nha
tai thanh phé Nha Trang gi¢i han la 40 tng
ciing c6 diém han ché. Quy hoach t&i, c6 mét
s6 khu vire c6 thé trén 40 tang, cé thé 1a 70
tang, 80 tang, chvr khong phai chd nao cling
40 tdng”. Nhw vay ngoai viéc mé rong do thi
theo chidu ngang va chiéu doc, tinh Khanh
Hoa ciing dang va sé diéu chinh phat trién d6
thi theo chiéu cao.

* Sy “bién thé” clia cac dw an xay dung
cbng trinh

V&i stre hit manh liét vé du lich, bat dong
san - cac nha dau tw bat dau tim kiém cac co
hoi dau tw & thanh phé bién Nha Trang véi
muc dich d&u tw cac cong trinh dich vy - vui
choi, gidi tri, nha &. Bac biét trong dé cac
hang muc cdng trinh khach san dwgc quan
tam rat lon.

Doc theo dwdng Trin Phu c6 thé thdy
cac cbng trinh khach san, can hé moc Ién
san sat, cac dw an nay hau nhw khéng tuan
tha theo céac chi tiéu quy hoach da dwgc phé
duyét, xay dwng theo kiéu “manh ai nay lam”.

Xut hién nhirng con “ngd” khach san
trong thanh phd, vé&i chiéu dai chwa dén 200m, ngd Tén Pan
c6 dén hon 10 khach san khong tuan tha khoang Iui xay
dung, mat d6 xay dwng va dac biét la van d& PCCC khi c6
sy cO.

4. Nhivng tac dong tiéu cwc cla viéc gia tang dan sé co
hoc dén khéng gian va kién tric canh quan cda thanh
ph6 Nha Trang

Dén Nha Trang gi& day, diéu cdm nhan thdy dau tién
d6 1a doc duwdng Tran Phi mot “blrc tuwdng” bé téng khach
san, can ho khdng 16 doc theo bd bién. Theo théng ké toan
thanh phd cé dén 150 cong trinh cao tang, 20 cong trinh siéu
cao tang (cao hon 100m), c6 tda cao nhat la 170m. Nhiéu
nha cao tdng, mat d6 xay dwng cao, xay cao tang da lam
cho khéng gian, cadnh quan tré nén nghet thd, ngan can can
ludng khéng khi bién vao sau bén trong.

Hinh 4. Cac “bién thé” céng trinh xay dung doc
dudng Tran Pha
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Khach du lich déng duc, hién twong tac dwdng kéo dai
vao gi&r cao diém bdi hang chuc xe bus ché khach du lich néi
nhau kéo dai. Mat d6 cay xanh giam, phan nhiéu 16i tiép can
bai bién bj chan lai b&i cac quan bar, nha hang, resort... Cac
nha hang phuc vu an udng qua tai b&i khach du lich, 6 nhiém
moi trwd'ng do khéi bui xay dwng, do rac thai sinh hoat.

* Tién ich d6 thj bi gidm sut

Hién twong “béo phi dan sé“, xay dwng cac céng trinh
cao tang khéng tuan thd quy hoach chi yéu tap trung tai
trung tam thanh phd véi mot hé “khung xwong” ha tang ky
thuat da dwoc dinh hinh ma khé co thé nang cap lén dwoc
nira. Hién twong nay da dan dén tinh trang “kiét strc” khéng
thé “nang cap” gay ra rat nhidu hau qua nghiém trong.

T& moét thanh phd dang séng nay Nha Trang da tré nén
qua btrc béi — tic dwong xay ra lién tuc do lwgng khach
du lich khédng 16 dén thanh phd — khong khi bién khong vao
sau dwoc phia trong vi bi ngan can béi “blrc twong” bé tong
khach san, cén hd, sb lwong cdng nhan trong cac khu cong
nghiép rat déng dan dén qua tai va thiéu trdm trong nha & da
lam cho thanh phé tr& nén ngét ngat, birc béi.

* Qué tai v& giao thong

V6i hé théng ha tang giao thong tai trung tam thanh phé
dén nay 1a khéng th& mé rong déc biét Ia truc dwong chinh
Tran Pha, Nguyén Thi Minh Khai, L& Hdng Phong... Cuing
vé&i viéc xay dung rét nhiéu cong trinh khéach san 16n trén cac
tuyén phd nay, cac xe chd khach du lich ¢& I&n chay thanh
tirng doan vai chuc xe da gay nén hién twong tac dwéng
tdc dudng lién tuc trong gi& cao didm. Theo &dng Nguyén
Van Dan - Giam dbc s& GTVT: Béi véi thanh phd du lich
Nha Trang, quy dat danh cho giao thdng d6 thi phai dat tbi
thiéu 16% nhwng hién nay chwa dat dén 9%, cé noi chwa
dat dwoc 5%.

* Méi trwdng 6 nhiém

Céc co s& kinh doanh vé &n ubng khéng cé hé théng xir
ly rac thai, rac thai do nhirng ngwdi ban hang rong, lvgng rac
thai sinh hoat tdng nhanh ma khéng dwoc xtr ly hoac chi xtr
ly bang bién phap chén I&p tam thai... d&u khong dam bao. ..

Hinh 5. Day dac nha cao tang doc dudng Tran Pha

Ngoai viéc 6 nhiém rac thai, mét ngudn 6 nhiém nira do cac
phuwong tién giao thong dwong thiy dwa don khach du lich
va cac phwong tién vui choi thé thao du6i nwdc mang lai
dé la ngudn 6 nhiém dau trén mat nwéc la mot trong nhivng
nguyén nhan khéng nhé lam anh hudng dén hé sinh thai
dwéi nuwéce.

* Cac khdéng gian xanh, khdng gian cong cdng bi xam
pham

Theo ban d6 quy hoach cay xanh nam 2005 cla thanh
phd Nha Trang dén nam 2020 dat binh quan 20m?/ ngudi.
Trén thuc té dén ndm 2018 mét két qua nghién ctru cho thay
mat do cay xanh ctia thanh phé chi dat 0,9m?ngwdi. Nguyén
nhan ciing do tinh trang cép gidy phép xay dwng sai quy
hoach va xay dung cac cdng trinh khong gidy phép.

Doc theo dwéng Tran Phu phia bién, hang chuc cac nha
hang, quan bar, resort... thi nhau “chia 16” mat bién. Hau hét
cac cong trinh nay da bit kin cac 16i ra hwéng bién.

Hinh 6. Ng6 Ton Pan dai chua dén 200m nhung c6 dén 10 khach san trong ngo
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Hinh 7. Canh tic dudng tai thanh pho Nha Trang

* CAu truc d6 thi bi pha vé

T mdt thanh phd co stre hap dan rat I6n véi khach du
lich, cac nha dau tw trong va ngoai nwéc, dén nay thanh phd
bién Nha Trang dang thay d&i mét cac nhanh chéng ciing do
strc hap dan nay, nhung nhirng thay ddi nay di theo khuynh
hwéng “tiéu cwe” da va dang bién thanh phd Nha Trang tré
thanh mat thanh phd mét di cac gia tri tt dep. Nhirng gia tri
nay bi bién mét do nhirng thay ddi quy hoach, nhiing diéu
chinh cuc bd cac cong trinh xay dwng, budng Idng quan ly...
Nhirng hién twong trén da va dang dan bién thanh phd Nha
Trang c6 nguy co “bién dang” hoan toan cau tric db thi.

Viéc thic day phat trién kinh té cac khu vuc ven bién
dang tirng budc lam thay ddi dién mao cua cac khu d6 thi
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mao d6 thij bién): Viéc cap phép xay dwng cac nha cao tang
( trén 40 tAng) doc theo mét bién doc dwdng Tran Pha nhw
mot blrc twdng bé tdng da che chén toan bd khong gian phat
trién d6 thi huwéng ra phia bién da 1am cho d6 thi mét di ban
sac riéng.

Cac khong gian céng cong, khéng gian xanh: Can duoc
duy tri, m& rong, quan ly dai cat doc be bién, tranh tinh trang
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D6 thixanh ven bién Viét Nam nhin tirgéc dé...

Phat trién kinh té bién trong dé c6 du lich nghi duwéng la
con dwong tat yéu cla Viét Nam, tuy nhién rat can hai hoa
va ddng bo gitra phat trién thi trwérng bat déng san véi phat
trién @6 thi, khéng nén dau tw qua & at ma can khai thac va
gitr gin cac tiém n&ng du lich cltia dia phuong, st dung mot
céach hop Iy va théng minh nhat tai nguyén du lich tw nhién da
dwoc thé gidi danh gia cao.

Khéng gian kién tric cdnh quan dé thi chju nhiéu tac dong
I&n nhét khi xay dwng cac cong trinh cao tAng ven bién. Cac
cdng trinh cao tAng ven bién la diém nhan cta dé thi, tao strc
hat manh mé di véi du lich dia phwong. Qua trinh phat trién
nha cao tdng can chu trong phat trién ha tang déng bo kém
theo, cha trong gil? gin ban sic dic trwng cla mdi trwdng

(tiép theo trang 39)

tw nhién cta dia phwong. Viéc xay dwng nha cao tang ven
bi&n 13 mot xu thé ctia nén kinh t& du lich bién, tuy nhién can
dwoc ap dung mét cach than trong. Cach str dung kién trac
cao tAng & cac do thj bién can hwéng dén ti wu héa canh
quan, khéng gian va nang cao chat lwgng phuc vu dé thu hat
khach du lich. [4]

Can hoan thién hé thdng cac van ban quy dinh riéng cho
nha cao tAng & ven bién ndi riéng va kién tric cac dé thi
ven bién Viét Nam néi chung. Cac cong trinh cao tang phai
dam bao xay dwng dung theo quy hoach, ddm bao dwoc du
dién tich céng cong, dat cay xanh cho khu virc ven bién thé
hién duoc ban sac dac trwng van hoa cla tirng khu vic ven
bién./.
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